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We would Like to thank the City of Milpitas We would Like to thank the City of Milpitas 
for for 

§ §  Its wisdom in 1987 to have created Its wisdom in 1987 to have created 
Terrace Gardens Terrace Gardens 

§ §  For the recent generous CDBG Grant of For the recent generous CDBG Grant of 
$150,000 towards the roof replacement $150,000 towards the roof replacement 
cost of $464,000 cost of $464,000 

§ §  For allowing us the opportunity to present For allowing us the opportunity to present 
this plan for continued protection of this plan for continued protection of 
affordable housing for the seniors of our affordable housing for the seniors of our 
community community 
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Request to Approve Request to Approve 
The Amended and Restated The Amended and Restated 
Regulatory Agreement Regulatory Agreement 
for Terrace Gardens for Terrace Gardens 

Presented by: Mari Tustin Presented by: Mari Tustin 

Senior Vice President, The John Stewart Company Senior Vice President, The John Stewart Company 
4 4



1.   Established a Finance Committee 1.   Established a Finance Committee 

2.    Obtained an Independent five year financial 2.    Obtained an Independent five year financial “ “Look Look­ ­ 
Back Back” ” Study of Terrace Gardens with recommendations Study of Terrace Gardens with recommendations 
for forward changes including those presented tonight for forward changes including those presented tonight 

3.    Obtained a new independent study regarding the 3.    Obtained a new independent study regarding the 
adequacy of Terrace Gardens Reserves adequacy of Terrace Gardens Reserves 

4.    Established a Food Service Committee, and conducted 4.    Established a Food Service Committee, and conducted 
multiple resident surveys, confirming very high level of multiple resident surveys, confirming very high level of 
satisfaction and residents satisfaction and residents’ ’ desire to retain the desire to retain the 
mandatory meal program mandatory meal program 

Research and Analysis Research and Analysis 

By Terrace Gardens Board of Directors By Terrace Gardens Board of Directors 
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Purpose of Revisions Purpose of Revisions 
1. 1.  To establish and protect permanent To establish and protect permanent 

affordability restrictions affordability restrictions 

2. 2.  To create long term financial stability for To create long term financial stability for 
Terrace Gardens Terrace Gardens 

2a. From 1989 2a. From 1989 ­ ­ 2006 average rents increased from 2006 average rents increased from 
$348 to $542 per month (55% ) $348 to $542 per month (55% ) 

2b. Expenses increased 115% over the same period of 2b. Expenses increased 115% over the same period of 
time time 
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Material Revision #1 Material Revision #1 

1. 1.  Replacement and Operating Reserves Replacement and Operating Reserves 

1a. Requires Board of Directors to establish 1a. Requires Board of Directors to establish 
adequacy of reserve funding through periodic adequacy of reserve funding through periodic 
capital needs assessments or reserve studies capital needs assessments or reserve studies 

1b. Links annual operating budget and necessary 1b. Links annual operating budget and necessary 
reserve funding reserve funding 
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2. Establishes and protects permanent affordability 2. Establishes and protects permanent affordability 
criteria and codifies the methodology criteria and codifies the methodology 

2a. Base 2a. Base “ “affordability affordability” ” using the model of the Low Income using the model of the Low Income 
Housing Tax Credit Program Housing Tax Credit Program  (As used for De Vries Place) (As used for De Vries Place) 

2b. 111 Units 2b. 111 Units (75%) reserved for Very Low Income Residents (75%) reserved for Very Low Income Residents 
(at or below 50% of Area Median Income (at or below 50% of Area Median Income­ ­$37,150 One Person) $37,150 One Person) 

2c. 37 Units (25%) reserved for Extremely Low Income Residents 2c. 37 Units (25%) reserved for Extremely Low Income Residents 
(30% of Area Median Income (30% of Area Median Income­ ­$22,275 One Person) $22,275 One Person) 
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Material Revision # 2



2006 Low Income Tax Credit Rents 2006 Low Income Tax Credit Rents 

* AMI = Area Median Income AMI = Area Median Income 

$600 $600 30% AMI* 30% AMI* 

Maximum Maximum 
Allowable Rent Allowable Rent Lowest Lowest 

$995 $995 50% AMI* 50% AMI* 

Maximum Maximum 
Allowable Rent Allowable Rent Highest Highest 
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What This Means For Terrace What This Means For Terrace 
Gardens Gardens



Current Rents At Terrace Gardens Current Rents At Terrace Gardens 

$542 $542 $174 $174 $368 $368 46 Residents 46 Residents 
Lowest Lowest 

$852 $852 $174 $174 $678 $678 to to 
$549 $549 $174 $174 $375 $375 38 Residents 38 Residents 

Middle Middle (30% of Household Income) (30% of Household Income) 

$804 $804 $174 $174 $630 $630 to to 
$705 $705 $174 $174 $531 $531 31 Residents 31 Residents 

Incoming Residents 2004 Incoming Residents 2004­ ­2006 2006 (Flat Rate) (Flat Rate) 

(24 Sec. 8 Vouchers, 9 other) (24 Sec. 8 Vouchers, 9 other) 

$960 $960 $174 $174 $786 $786 33 Residents 33 Residents 
Total Total Meals Meals 

Rent Rent 
Range Range Highest Highest 
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Effect on Terrace Gardens In 2007 Effect on Terrace Gardens In 2007 

* 3% Estimated Meal Increase in 2007 Per Contract * 3% Estimated Meal Increase in 2007 Per Contract 

$554 $554 $179 $179 $375 $375 Increase $8/ mo Increase $8/ mo 
Lowest Lowest 

$819 $819 $179 $179 $678 $678 
(Incr. Not to Exceed 5%) (Incr. Not to Exceed 5%) 

To To 

$573 $573 $179 $179 $394 $394 Increase of $0 Increase of $0­ ­$32/ mo $32/ mo 
Middle Middle (Change to Flat Rate) (Change to Flat Rate) 

$819 $819 $179 $179 $640 $640 Increase of $10/ mo Increase of $10/ mo 
Incoming Residents 2007 Incoming Residents 2007 (Flat Rate) (Flat Rate) 

$965 $965 $179 $179 $786 $786 No Increase No Increase 
Total Total 

Estimated Estimated 
Meals * Meals * 

Projected Rent Projected Rent 
Range Range Highest Highest 
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Summary and Conclusion Summary and Conclusion 
1. 1.  These proposed changes, after 22 months of These proposed changes, after 22 months of 

study and review, have been approved by the study and review, have been approved by the 
Board of Directors of Terrace Gardens Inc. Board of Directors of Terrace Gardens Inc. 
They also have been reviewed and approved They also have been reviewed and approved 
by legal counsels for the City of Milpitas and by legal counsels for the City of Milpitas and 
Terrace Gardens Inc. Terrace Gardens Inc. 

2. 2.  We have also received extensive guidance We have also received extensive guidance 
and assistance from the City and assistance from the City’ ’s Principal s Principal 
Housing Planner, Felix Housing Planner, Felix Reliford Reliford. . 
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Summary and Conclusion Summary and Conclusion 

3.  These changes will accomplish our stated goals 3.  These changes will accomplish our stated goals 

3a. Establish, protect, and restrict permanent 3a. Establish, protect, and restrict permanent 
affordability guidelines affordability guidelines 

3b. Create long term financial stability for Terrace Gardens 3b. Create long term financial stability for Terrace Gardens 

4.  Without these proposed changes in rent structure 4.  Without these proposed changes in rent structure 
and reserve funding Terrace Gardens  will not be and reserve funding Terrace Gardens  will not be 
able to sustain independent financial stability able to sustain independent financial stability 

13 13














































































